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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

Kaavan laatija

KARTTAAKO QOY/ DI Pertti Hartikainen
Pakkamestarinkatu 3, 00520 Helsinki
puh. 0400-425390

sahkop. phartikainen@kolumbus.fi

Kaava-alue

Yleiskaavan muutos koskee kahta eri osayleiskaavaa:
— Kivijarven rantaosayleiskaava (Salonsaari).
— Luumaen rantaosayleiskaava (Tynkdniemi).
Muutos koskee kiinteistoa Mustamaa 441-424-1-55.
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Kaavamuutos

2 THVISTELMA

Yleiskaavan muutos koskee kahta eri rantaosayleiskaavaa:
— Kivijarven rantaosayleiskaava (Kivijarven Salosaaren alue)
— Luumaéen rantaosayleiskaava (Ala-Kivijarven Tynkdniemen alue)

Kivijarven Salosaaressa kolmen loma-asunnon ryhma (3RA) muutetaan M-alueeksi. Poistuva raken-
nusoikeus siirretdan saman kiinteiston Ala-Kivijarven Tynkdniemeen, jossa olemassa olevan raken-
nuspaikan viereistd M-aluetta muutetaan loma-asuntoalueeksi (3RA). Muutos koskee kiinteistoa
Mustamaa 441-424-1-55.

Rakennusoikeuden siirto Kivijarven Salosaaresta Ala-Kivijarven Tynkdanimeen on perustelua, koska
- Salonsaari on verrattain syrjdinen, eramaatyyppinen saari, jonne ei ole tieyhteytta.
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- Tynkdanimen alueella rakennuspaikat sijoittuvat olemassa olevan tieverkon ja asutuksen yhtey-
teen, jossa alueen saavutettavuus on oleellisesti Salosaarta parempi.

- Siirrettavien Salonsaaren rakennuspaikkojen edustan vesialue on matala, kivikkoinen ja ruovik-
koinen, mika vaikeuttaa rakennuspaikkojen kayttoa ja rakentaminen johtaa vesialueen luonnon-
olojen muutokseen.

Alkuperadisessa kaavassa Kivijarvelta kertyvaa rakennusoikeutta ei voitu osoittaa Ala-Kivijarvelle, kos-
ka kysymyksessa on kaksi eri aikoina laadittua kaavaa.

3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.11 Luonnonymparisto

Tynkdniemen alue Ala-Kivijarvella

Luumaen voimassa olevaa rantaosayleiskaavaa varten laadittiin luonnonoloja koskeva selvitys, joka
on raportoitu erikseen. Selvityksen on laatinut Arto Hamalainen Eteld-Karjalan liitosta (Luumaen
luonto, Eteld-Karjalan liitto/Arto Hamalainen, 2001).

Kasilla oleviin kaavan muutosalueeseen ei luontoselvityksessa kohdistu erityisia arvoja. Sen sijaan
viereinen Tynkaniemen niemialue seka edustan vesialueen luodot ja pienet saaret on selvityksessa

luokiteltu uhanalaisbiotoopeiksi.

=

Luontoselvityksessd uhanalaisbiotoopeiksi luokitellut alueet

Kaavamuutosalue ilmakuvalla 2024 Kaavamuutosalue peruskartalla 2024
C Maanmittauslaitos C Maanmittauslaitos
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Rannan tuntumassa metsdd on hoidettu talousmetsdnd varovaisella harvenushakkuuperiaatteella.
Puustoltaan alue on kuusi- ja mdntyvaltaista sekametsdd.
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Salosaari

Kivijarven voimassa olevaa rantaosayleiskaavaa varten laadittiin luonnonoloja koskeva selvitys: Arto
Hamalainen, Eteld-Karjalan liitto 1996.

Kasilla oleviin kaavan muutosalueeseen ei luontoselvityksessa kohdistu erityisia arvoja. Sen sijaan
Salosaaren itdpuoli on todettu merkittdavien luonnonarvojen alueeksi: ”Likolahden rannat ja sen edus-
talla olevat pienet saaret ja luodot. Maisemallisesti erikoista rame- ja ruoikkorantaa. Alueella pesii
uhanalainen kuikka (1 pari) seka harmaa-, kala- ja naurulokkeja sekéa pieni kalatiirayhteis6”.

Kaavamuutosalue on talousmetsana hoidettua lehtipuuvaltaista sekametsas, jonka ranta-alue 10-20
m:n etdisyydelle rannasta on sailytetty luonnonmukaisena.
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3.12 Arkeologinen kulttuuriperinté

Alueella ei ole tiedossa kiinteitd muinaisjdanndksia tai nuorempia historiallisen ajan arkeologisia
kohteita.

3.2 Suunnittelutilanne

3.21 Maakuntakaava

Ymparistoministerio vahvisti Eteld-Karjalan maakuntakaavan 21.12.2011.
Kaavamuutosalueisiin ei kohdistu maakuntakaavan merkintéja.
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Ote maakuntakaavasta. Muutosalueet osoitettu punaisella ympyrdillé.
3.22 Kivijarven rantaosayleiskaava

Kivijarven oikeusvaikutteinen rantaosayleiskaava on vahvistettu K-S ymparistokeskuksessa
10.10.2000. My6hemmin kaavaan on tehty useita vahaisia muutoksia.
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Alueelle on voimassa olevassa yleiskaavassa osoitettu 3 uutta loma-asunnon rakennuspaikkaa (3RA).
Kaavamerkinnat ja maaraykset:

RA LOMA-ASUNTOALUE

Luku RA-merkinnan edessa osoittaa rakennuspaikkojen enimmaismaaran. Uudet rakennuspaikat on merkitty
mustalla pisteella.

Rakennuspaikalle saa sijoittaa

- kaksi loma-asuntoa, joiden yhteenlaskettu kerrosala on enintdan 130 kerros-m?2

- muita talousrakennuksia

Saunan enimmaiskoko on 30 kerros-m?

Toisen loma-asunnon enimmadiskoko on 30 kerros-m?

Rakennusten yhteenlaskettu kerrosala on enintdan 180 kerros-m? ja rakennusten enimmaislukumaéra viisi.

3.23 Luumaen rantaosayleiskaava

Luumaen oikeusvaikutteinen rantaosayleiskaava on hyvaksytty Luumaen kunnanvaltuustossa
28.6.2004. My6hemmin kaavaan on tehty useita vahaisia muutoksia.
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Ote voimassa olevasta Luumdéen rantaosayleiskaavasta (muutosalue rajattu punaisella katkoviivalla)
Voimassa olevassa kaavassa muutosalue on maa- ja metsatalousvaltaista aluetta (M).

Kaavamerkinnat ja maaraykset:

M MAA- METSATALOUSVALTAINEN ALUE

Alue on tarkoitettu maa- ja metsatalouden harjoittamiseen.

Alueelle ei saa sijoittaa rakennuksia. Maarays ei koske kaavassa osoitettua rakennusoikeutta eikd maa- ja met-
satalouden rakennuksia.

3.24 Rakennusjarjestys
Luumaen rakennusjarjestys on tuullut voimaan 16.05.2013.

3.25 Pohjakartta
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Pohjakarttana on kaytetty ajantasaista numeerista maastokarttaa (peruskartta) ja kiinteistdjen osalta
ajantasaista numeerista kiinteistorajakarttaa (NKRK).

4 YLEISKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Suunnittelun kdynnistdminen ja sita koskevat paatokset

Kaavan laatija Pertti Hartikainen on maanomistajan pyynndsta jattanyt kunnanhallitukselle osoitetun
kirjelman, jossa han esittaa, etta kunnanhallitus ryhtyy toimenpiteisiin Kivijarven rantaosayleiskaavan
sekd Luumaen rantaosayleiskaavan muuttamiseksi 15.1.2025 paivatyn OAS:n ja kaavaluonnosten
osoittamalla tavalla.

Hakemuksen mukaan kaavamuutosalueen maanomistaja vastaa kaavoituskustannuksista.

Kunnanhallitus paatti 17.2.2025 osayleiskaavamuutosten vireille tulosta ja hyvaksyi DI Pertti Hartikai-
sen /Karttaako Oy kaavan laatijaksi.

4.2 Osallistuminen ja yhteistyo

4.21 Osalliset

Osallisia ovat alueen omistajat seka ne, joiden asumiseen, tyéntekoon tai muihin oloihin laadittava
kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa. Lisaksi osallisia ovat viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa
suunnittelussa kasitellaan. Osallisilla on oikeus ottaa osaa kaavan valmisteluun, arvioida sen vaikutuk-
sia ja lausua kaavasta mielipiteensa (MRL 62 §).

Osalliset on todettu erillisessa osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa.

4.22 Osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelyt

Kunnanhallitus teki 17.2.2025 § 23 osayleiskaavamuutosten vireille tuloa koskevan paatoksen.

Valmisteluvaihe

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavamuutosluonnokset pidettiin ndhtavana alueidenkayt-
tolain 62§:n ja MRA 30 §:n mukaisesti 27.2.2025 — 31.3.2025 ja niista pyydettiin lausunnot.

Yhtaan mielipidetta ei esitetty.

Lausunnon antoivat:

— Eteld-Karjalan liitto

— Kaakkois-Suomen ELY-keskus

— Etel3d-Karjalan museo

— Lappeenrannan seudun ymparistotoimi
— Tekninen lautakunta

Lappeenrannan seudun ymparistotoimen lausunnossa todettiin, ettd asuntojen radonia koskevista
viitearvoista ja maarayksista on saddetty sosiaali- ja terveysministerion asetuksessa 1044/2018. Lau-
sunnossa esitettiin, ettd kaavamaarayksissa on tarpeen antaa maarays radonhaittojen torjumiseksi.
Esitettya maaraysta ei lisatty kaavaan, koska
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- rakennusjarjestys sisaltdaa radonmaarayksen ja
- radonmadaraysta ei ole voimassa olevassa kaavassa.

Muissa lausunnoissa ei esitetty huomautettavaa kaavojen osalta.

Eteld-Karjalan museon lausunnon johdosta kaavaselostuksen kohdan 3.12 tekstia tasmennettiin siten,
ettd se kattaa arkeologisen kulttuuriperinnon esihistoriallisia kohteita laajemmin.

Ehdotusvaihe
Kaavaehdotus pidetdaan nahtavana (MRA 19°§) ....

4.3 Yleiskaavan muutoksen tavoitteet

Yleiskaavan muutos koskee kahta eri osayleiskaavaa:
— Kivijarven rantaosayleiskaava (Salosaari)
— Luumaen rantaosayleiskaava Tynkaniemi).

Tavoitteena on siirtda kolme rakennuspaikkaa Kivijarven Salosaaresta saman kiinteiston Ala-
Kivijarven Tynkdaniemeen. Muutos koskee kiinteistdd Mustamaa 441-424-1-55.

Rakennusoikeuden siirto Kivijarven Salosaaresta Ala-Kivijarven Tynkdnimeen on perustelua, koska

- Salonsaari on verrattain syrjdinen, eramaatyyppinen saari, jonne ei ole tieyhteytta.

- Tynkanimen alueella rakennuspaikat sijoittuvat olemassa olevan tieverkon ja asutuksen yhtey-
teen, jossa alueen saavutettavuus on oleellisesti Salosaarta parempi.

- Siirrettavien Salonsaaren rakennuspaikkojen edustan vesialue on matala, kivikkoinen ja ruovik-
koinen, mika vaikeuttaa rakennuspaikkojen kayttoa ja rakentaminen johtaa vesialueen luonnon-
olojen muutokseen.

Alkuperaisessa kaavassa kiinteiston Kivijarvelta kertyvaa rakennusoikeutta ei voitu osoittaa Ala-
Kivijarvelle, koska kysymyksessa on kaksi eri aikoina laadittua kaavaa.

5 OSAYLEISKAAVOIJEN KUVAUS

5.1 Kaavojen keskeinen sisaltd

Kivijarven Salosaaressa kolmen loma-asunnon ryhma (3RA) muutetaan M-alueeksi. Poistuva raken-
nusoikeus osoitetaan saman kiinteiston Ala-Kivijarven Tynkdniemeen, jossa olemassa olevan raken-
nuspaikan viereistd M-aluetta muutetaan loma-asuntoalueeksi (3RA). Muutos koskee kiinteistoa
Mustamaa 441-424-1-55.

5.2 Kivijarven rantaosayleiskaava

5.21 Aluevaraukset

Maa- metsatalousvaltainen alue (M)

Kaavamaaraykset sailyvat voimassa olevan kaavan mukaisina.

Kaavamaaraykset:
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Alue on tarkoitettu maa- ja metsdatalouden harjoittamiseen.
Alueelle ei saa sijoittaa rakennuksia. Maarays ei koske kaavassa osoitettua rakennusoikeutta eika
maa- ja metsatalouden rakennuksia.

Tassa kaavamuutoksessa ei M-alueelle ole osoitettu kaavamaarayksen tarkoittamaa (saunan) raken-
nusoikeutta.

5.3 Luumaden rantaosayleiskaava

5.31 Aluevaraukset

Loma-asuntoalue (RA)

Kaavamuutoksella on osoitettu 3 loma-asunnon rakennuspaikkaa, joiden yhteenlaskettu rantaviivan
pituus on 150 m ja yhteenlaskettu pinta-ala on 10740 m?. Rakennuspaikan keskikoko on 3540 m?.

Rakennusjarjestys maaraa, etta ranta-alueella sijaitsevan uuden rakennuspaikan pinta-alan on oltava
vahintddn 3000 m? ja rantaviivan pituus on vahintdin 50 m.

Kaavamaaraykset sailyvat voimassa olevan kaavan mukaisina.

Kaavamaaraykset:

Kullekin rakennuspaikalle saa rakentaa seuraavasti:

— Yhden loma-asunnon ja yhden lisarakennuksen, joiden yhteenlaskettu kerrosala on enintdaan 130
kerros-m?2.

— Lisarakennuksen enimmaiskoko on 30 kerros-m? ja sen tulee olla samassa pihapiirissd loma-
asunnon kanssa.

— Saunan, jonka enimmaiskoko on 30 kerros-m?2.

— Muita talousrakennuksia.

Rakennusten yhteenlaskettu kerrosala on enintddn 180 kerros-m? ja rakennusten enimmaislukuméaa-
ras.

Rakennusten vahimmaisetdisyys keskiveden mukaisesta rantaviivasta on

— loma-asunto 30 m

— saunal5m

— muut rakennukset 30 m

Rakennuslupaviranomainen voi myontaa etdisyytta koskevasta maarayksesta poikkeuksen, jos se
maasto-olosuhteiden johdosta on perusteltua ja rakennus sopeutuu maastoon ja maisemaan.

5.4 Vesi- ja jatehuolto

Kaavamaaraykset ovat voimassa olevan kaavan mukaiset.

Jatevesihuollossa tulee noudattaa valtioneuvoston asetusta nro 157/2017, joka kasittad talousjateve-
sien kasittelya viemariverkostojen ulkopuolisilla alueilla.

Mitaan jatevesia ei saa paadstaa puhdistamatta vesistoon. Jatevesien imeyttdminen maaperdan poh-
javesialueilla on kielletty, maasuodattamoa voidaan yleensa kadyttaa. Maasuodattamon jalkeen jate-

10
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vedet tulee johtaa pinta- ja pohjavesien kannalta turvalliseen paikkaan. Rakennusluvan hakemisen
yhteydessa hakijan on esitettava talousveden hankintaa ja jatevesien kasittelya koskeva suunnitelma
riittdvine maapera- ja korkeusasematietoineen.

RA-alueita koskevat seuraavat maaraykset:
Vesikdaymalan rakentaminen on kielletty alueella, jonne ei ole kiinteda tieyhteytta.
Kompostikdymala tai tiivispohjainen kuivakdymala on rakennettava vahintdan 30 metrin etai-
syydelle keskiveden pinnan mukaisesta rantaviivasta.

6 KAAVAN VAIKUTUKSET

6.1 Suhde maakuntakaavaan

Maakuntakaavassa alueeseen ei kohdistu kaavamerkint6ja (kohta 3.21)

6.2 Suhde voimassa olevan yleiskaavan tavoitteisiin

Kivijarven ja Luumaen rantaosayleiskaavojen suunnittelussa on sovellettu samoja tavoitteita, joista

kasilla olevien kaavamuutosten kannalta keskeisia ovat:

— Kaavalla ohjataan rakentamista siten, ettd edistetddan luonnonoloihin ja maisemaan liittyvien
ominaispiirteiden ja arvojen sdilymista.

— Kaavassa osoitetaan maanomistajakohtaisesti kohtuullinen ja tasapuolisuuteen perustuva raken-
nusoikeus, jota maaritettdessa otetaan huomioon luonnonolosuhteet ja kantatilan jo kayttama
rakennusoikeus.

— Kaavalla pyritaan turvaamaan riittavat vapaa-alueet jokamiehenoikeutta varten. Erityisesti kiinni-
tetddan huomiota perinteisten rantautumispaikkojen, uimarantojen, venevalkama-alueiden ja vas-
taavien yleisen edun kannalta tarkeiden alueiden rakentamattomana sailymiseen.

— Tontit pyritaan sijoittamaan siten, ettd maisemaan ja luonnonoloihin liittyvat arvot ja erityispiir-
teet seka rantojen rakennettavuus otetaan huomioon.

— Tontit pyritdan rantoja sadstden sijoittamaan olemassa olevan asutuksen ja tieverkon yhteyteen
ryhmiksi.

— Tontit pyritaan sijoittamaan siten, etta ne eivat johda ympariston haitalliseen muokkaamiseen,
kuten ranta-alueiden pengerryksiin ja ruoppauksiin.

— Saarista rakennusoikeus pyritaan siirtdmaan saman omistajan mannerrannoille.

Rakennusoikeuden siirto Kivijarven Salosaaresta Ala-Kivijarven Tynkdnimeen toteuttaa yleiskaavan

tavoitteet:

— Tynkaniemen alueella ei ole rakentamista rajoittavia erityisia luonto- tai maisema-arvoja.

— Tynkanimen kaavamuutosalueella ei ole merkkeja yleisesta virkistyskaytosta.

— Tynkanimen alueella rakennuspaikat sijoittuvat olemassa olevan tieverkon ja asutuksen yhtey-
teen, jossa alueen saavutettavuus on oleellisesti Salosaarta parempi.

— Rakennettavuudeltaan alue soveltuu hyvin rakentamiseen.

— Salonsaari on verrattain syrjainen, erdamaatyyppinen saari, jonne ei ole tieyhteytta.

— Siirrettavien Salosaaren rakennuspaikkojen edustan vesialue on matala, kivikkoinen ja ruovikkoi-
nen, mikd vaikeuttaa rakennuspaikkojen kayttoa ja rakentaminen johtaa vesialueen luonnonolo-
jen muutokseen.

6.3 Maanomistajien tasapuolinen kohtelu
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Kaavamuutos koskee kiinteist6a Mustamaa 441-424-1-55, jonka rakennusoikeutta ei muuteta. Kiin-
teiston kokonaisrakennusoikeutta ei voitu osoittaa alkuperadisessa kaavassa kiinteistokokonaisuuden
kannalta tarkoituksenmukaiseen paikkaan, koska kiinteisto sisaltyy kahteen eri aikoina laadittuun
kaavaan.

6.4 Vaikutus yhtendiseen vapaaseen rantaviivaan

Rakennusoikeuden siirto Kivijarvelta Ala-Kivijarven alueelle kaventaa Ala-Kivijarven rakentamatonta
rantaa 150 m, muta Kivijarvella rakentamaton ranta lisdantyy vastaavasti. Viereinen Tynkdaniemen
niemeke, sdilyy nykyisen kaltaisena yhtenadisena rakentamattomana alueena.

Kiinteiston Mustamaa 441-424-1-55 alueelle jaa alueidenkayttdlain 73 §&:n edellyttamalla tavalla riit-
tavasti yhtendista rakentamatonta aluetta. Edellytys toteutuu seka koko kiinteiston osalta (Kivijarvi ja

Ala-Kivijarvi) etta pelkastaan Tynkaniemen alueen osalta.

6.5 Vaikutus luonnonoloihin ja maisemaan

Tynkdaniemen alueella, johon rakennusoikeus siirretdaan Salosaaresta, ei ole rakentamista rajoittavia
erityisia luontoarvoja. Rakennusoikeuden siirto pois Salosaaresta edistaa eramaatyyppisen alueen
vaalimista.

KARTTAAKO OY

Pertti Hartikainen
dipl. ins.
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